DOLPHY PLAZA COMERCIAL, S.A.
FORMULARI) IN-T
INFORME DE ACTUALIZACTON TRIMESTRAL
Al 30 de junio de 2021

Raz6n Social def cmisor: Dalphy Plaza Comercial, 5.4
Valoves registrados: Fmision de bonos corporativey en dos series, hasta BY 30,000, (0L
Resolucidn SMV 36021 7del 13 e octubee oo 207 7.

Nimery de teléfono v fax del emisor: Teléfono 303-7000 y Fax 303-109¢

Direccidn del emisor: Calle 30 v calle 71 San Francisco.
MNombre de la persona de contaeto del emisor: Rodolfo Puarte
Direccion de correo elechidnico del emisor; rduarfeaprival.com

IPARTE:

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS V OPERATIVOS

i Ligunmsy
Al 30 de junio del 2021, Emisor cuenta con B/ 76,250 en Efectivo, Cuentas por cobrar
por 3 E033,057 v Otros Activos por BA13,497 y BAI2LEST en Pasivos Corvlentes con
vencimientos a un plazo menor de un aio. Bl ratio de lquidez indica gue los activos
corrientes a la fecha son suficientes para cubrir los pasivos corrientes 3,49 veces.

{en TISTH Inferinos Anditados :
30 de junin de 2021 31 de diciembre de 2020

Activos Corrientes

Efeclivo y depositosaa vista | 76,230 60778 |
Cuentas por cobrar ) 1,033,057 563,262
Otros Activos ... v 13497 o, 30,548
'Total de Activo Carriente 1,122 804 654,588

Pasivos Corrientes
Financiamiento recibido : - -
{ penlas por pagar 321,897 321,897

Total de Pasive Covviente  { SZVART§ o 321,897
 atio de Liquidez N Caael T i

ti. RECURSOS DE CAPITAL

Al 30 de junio de 2021 el Emisor contaba con un capila] pagado de B 10,000
correspondiente & 1a capilalizacion nteial de la empresa,



iii. RFSUL.TADO DE OPERACIONIS

Al 30 de junio de 2021 los ingresos del cmisor totalivan B/, 1,099,906 provenientes un
98% de alguileres ganades y un 2% dc cuotas de mantenimiento y ofros ingresos. ¥l
todal de los pastos generafes Tueron de B/101,182 v los intereses y comisiones pagadas
ascendicron 2 3/.1,001,721. La alihdasd nota oz de B/L2,997

. PERSPLECTIVAS DEL NEGOCLO

L} activo principal del Emisor es el edificio de olicinas Dolphy Plaza Comercial, S.A,
por fo que e éxito de su inversién dependerd de la demanda que exista en el mercado
para la compra o arrendamicnto de los produclos inmobiliatios similares a los que
ofreec.

Fi morcado inmobiliavio en Panamd sc mantiene en niveles de oferta y demanda
similarcs a la pre pandemia, y estd en crecimiento en 2021, fa recuperacion ecenomica
del pais y ¢l crechmiento del PIB van de {a mano con la reactivacion del mercado
inmobiliario. Para eflo, destacan gue en Panama cuctita con incenlivos ¥ leyes para la
airaceion do inversion extranjera. En comparacion al resto de mercados que se cstudia,
Panama tiene {a sepunda tasa de disponibiidad mas alta (31%) después de la de Rio de
Janeiro {36,2%). En cuanto a precios, ¢l promedio registra los $18.03/m2, pero Panama
$16.72. Durante los primeros nieses del afo en curso, la vivienda verbical s csta
recuperado, F.os proyectos que estaban en prevenia antes de la pandemia han continuado
activos y varios han arrancado en construceton.

'ambién ha ayudade que los desarrolladores han enlendido las tendencias det mercado
¥ sus productos van alineados a a necesidad.

El crecimiento del mercado inmobiliario, asi como la recuperacion economia de los
paises depende en gran medida de la contencion de los casos positivos de COVII-19 y
los decesos ocasionados por la enfermedad. “A corto plazo, una tercera ola de la
pandemia cs ef mayor riesgo para el mercado inmobilianio en Panama.

H PARTE

RESUMEN FINANCIERD

W



I Parte
Estados Financieros

WVeor Ancxo.
IV Paric

Divnlgacion

Una copia del imfonme de actualizacidn trimestral sera enviada en el mes de agosto
de 2021 a los accionistas e inversiontstas registrados, asi como a cualguier interesado
quc lo solicite.

Representants Hegal



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estados financieros interinos el 30 de junio de 2021

"Este documento ha sido preparedo con E
conccimiento de gue su contenido sera pueslo a
disposicién del pdblico inversionista y det pablico en
general”
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INFORME. DEL CONTADOR PEBLICO

Janta Directiva
Dolphy Plaza Comercial, 5.A.

Hemos revisado los cslados financieros imtermedios gque s¢ acompaian de Dalphy Plaza Comercial, S.A., cn adclantc la
Compaiifa, Ios cuales comprenden el estado de situacion tinanciers al 30 de junio de 2021, ¥ los estados de utilidades
intagrates, cambios ci ¢l patrimonio ¥ flujos de efective por el periodo ferminade en esa techa y notas, gue comprendern un
resumen ¢ politicas contables significativas y olnt inforeacion explicativa,

Responsahilidad de Ia Administracién para los Extados Financieros Entermedios

Lo administtacion de la Compafia es responsable por | preparacion ¥ presentacian razonable de estos estados financieros
intermedios, de contormidad con la Nomma Internacional de Contabilidad No.34 - Informacion Financicra Intermedia de las
Normas Internacionsles de lnlormacion Financiera y por el control interno que la administracion determine que es necesaro
para penmitir la preparacion de estados financieros intermedios que cstén libres de representaciones errdneas de importancia
refativa, dehido va sea a fraude o ermor.

Respoasabididad del Contador Miblico

Nuestra responsibitidad es asegurar la razonabilidad de fos estados financieros intermedios con base en nucsira revision.
Elcctuamos nuestra revision de conformidad con Normas internacionales de Awditora. sas normas requieren que
cumplamos con reyuisitos ¢ticos ¥ que planifiquemos v realicemos ta revision para obtener una seguridad razonable acerca
de si los estados tinancieros intermedios estdn libres de eepresentaciones errdneas de importancia relativa.

Lina revisién incluye la ejecucian de provedimientos para oblener evidencia de revision acerca de los montos v revelaciones
ant los eatados financieros, Los procedimicitos sefeccionados dependen de nuesteo juicio, incluyende la evaluacidn de los
riesgos de represeniacion erronea de importaneia relaliva e Jos cstados financieros, debido ya sci a frande o error. Al
efectuar csas evaluaciones de riesgos, nusolros consideramos ef control interno relevante para la preparacidn y presentacion
razrmable de los estados {Inancicros de la Compafiia, a fin de disefiar procedistientos de revision gue sean apropiados cn fas
clicunslancias, pero no con el propdsito de expresar una opinida sobre Ia efectividad del control interna de 12 entidad. na
revision también inchuye eviluar lo apropiado de los principios de las polilicas contables utilizadas y fa razonabilidad de las
estimaciones vontables hechas por la administracion, #si oo cvaluar la presentacidn en conjunto de los cstades
financicras.

Consideramos que Ia evidencia de la revision que bumos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una base razonable.
Tin nuestrz consideracion, ks estados financieras intermedios presentlan razonablements, en todos sus aspectos imporlames,
lz situacidn financicra de Dolphy Plaza Comercial, S.A., al 30 do junio de 2021 v su desempefio Anancicro y sus flujos de
electivo por ef periodo terminade en esa fecha, de acnerdo con k2 Norma Intenacional de Contabilidad No.34 - Infonmnacidn
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacidn Fisanciera.

lagros Ouerrero

C.PA No.d743

Punama, 13 de agnsto de 2021
Panama, Repiiblica de Panama




Dalphy Plaza Comercial, 5.A.

Estado de situacldsn financiera

Por el periodo terminado ak 30 de junia de 2024
{En balboas)

Activos
Activos carrentes:
Efectivo vy deposites en banco
Cuentas por cobrar cientes
Otros activos
Total de activas comientes

Artivirs no correntes:
Alguileres por cobrar
Propiedad de inversion
Depdsia de garantia
Mobiliaria ¥ equlpo, neta
Oiros activos

Total de activos no corrientes

Total de acflvos

Pasivos:
Pazivos corrientes:
Cuentas pof pagar proveedares
Adelanto recibidos de dientes
Boros por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos comientes

Pasivos a largo plaza:
Cuenlas par pagar refacionada
Bonos por pagar

Total de pasivo a larga plazo

Total de pasivos

Patrimonia:
Capilal en acciones
Capilal adicional pagado
Deficit acumulado
Total de patrimonioe

Total de pasivos y patrimonic

Motas

10

11

12
13

168
16

2021 2020
75,250 &8, 7T8
1,033,087 563,262
13,497 3548
1,122,804 854 588
146,042 145,042
e D44 543 34,844 343
41,999 41,999
1,189 4,837
1,397,338 1,423,005
36,430,261 S5, 458,528
37,553,085 37,114,114
73,064 111,218
54,165 13,287
280 01040 130,000
321,697 321,897
729,147 576,443
2,077 025 1317025
28,185,793 28,597 57
3,203,813 25,914,505
3,932 988 30,490 993
10000 16,000
8.084 730 8,084 730
i3, 374.681) (2,371,664}
£.620,119 5823116
37,553,085 T 14144

Las notas que =e acompalian son parte infegral de estos estados financieros.



Doiphy Plaze Comerclal, 5.A.

Eatedo de gatanclas o pérdidas
For ef poriedo terminada al 30 de junia s 2121

[£R bathazas) _
Nofas oM 2024
Trimestral acumukadn Trirnenstral acumulada

Ingresos por alguiler [ 47 D0G 1,093,306 262,241 HIT B
{Hips ingresos 532 1,782
Ganancia en veata de propiedad de inversion - 1,168,638
Tated da lngrasos 3497 nie 1,009 506 RE3TTa 2.G78,BT2
(aztas genarabos v administrativos 14 {42 5243 197 T (21,481 (327,147
Diepreciacion g {1,730 [3,478) 11.734) [3.478)
Tatal de gaslos {44,063} i 132 1222 360 {330,675)
Ganannia an aperaclones 52 B2 09R 724 40,913 1 7AT AT
{oskes Argnclens 15 605,215} £1,001,721) [Z14,145) 11,024,804

Pardids (Cananciad dal periedo (152,272} {2 QLT [475,372) Ta3M3

1as natas que se acarmpanan soit pare integral de esfos esfades financieras.

’;W



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado da cambios on of patrimanio
Por et perigdo lertninado al 30 de junio do 2021

[En halboas)
Capilal
Capitat an Daficit adicionai Totat
Mate accionss acuintiade pagado de patrimonio

Safdo al 31 de diciembre de 2019 40,000 {2,582 0713 {2ETROTTh
Ganancia def afe - T23,113 . . Tei,113
Zaldo al 30 deo junio de 2020 30,000 {1.555,958) 11,845 958,
Sakdo &l 37 de diciembra de 2026 10,000 {2,371,664) 8,084,780 B,BES, 114
Ferdida del pariqdas - (2,997} - {2,007
Salde al 30 de junle de 2021 10,000 {2,374 A6 1) 084,780 6,620,119

Las notaz que 58 acompanan son parts intenrs| de astes estados manciomos,



Dolphy Plaza Comercial, $.A.

Estado de flujos de efectivo
Por el periodo terminado al 3¢ de jusio de 2021
(En balboasz)

Flujos de efectiva de las actividades de operacidn;
Perdida {Ganacia) del perlodo
Ajustes por;
Depreciacitn
Cambio en €] valor razonabie de i3 propiedad de inversion
Costos financieros

Cambios en actlves y pasivoes de operacion:
Aumento en cuentas por cobrar
Disminucian en otros activos
Disminucion en cuentas por pagar provesdores
Aumento (Disminucion) en adelantos recibidos de chentes
Aurmento en ofros pasivos

Fiujos de actividad de operacion:

Interés pagado
Efectivo nete utilizado en las actividades de operacion

Fiulos de efectivo de las actividades de inversion:

Cuentas por cobrar relacionadas
Efectivo neto provisto por las actividades de inversion

Fiujos de efectivo de las actividades de financiamianto:
Amaortizacion de gastos de amisian
Fagos a capilal de bonos
Cuentas por pagar paries relacionadas
Cuentas por pagar accionistas

Efectivo neto proveniente de ias actividades

de finenciamients

Aumento {disminucion} neto en el efective y depositos en banco

Efectivo y depdsitos en banca al inicio del pertoda

Efectivo y depdsitos en banco al final def periodo

Las notas que se acompafan son parte integral de estos estados financieras,

Notas

]

13
13

202% 2020
{2,997} 723,113
3,478 3,478

- (1,169,638
1,001,721 1,024,884
1,002,202 561,837
{469, 795 {144,878)
42,820 10,188
(38,155) (142,547)
40,899 (45, 448)

- 235,395
(424,231) {137,291
{1,004,721) {1,024,884)
{423,750} {580,338)
- 118,877

. 198,877

19,222 {112,727
{280,000 {130,600)
700,000 534,774

- 130,600
439,222 534,774
15,472 (39,411)
60,778 85,220
76,250 25,808




Dolphy Plaza Comercial, S_.A.

Notas a los estados financiercs
por el periedo terminada al 30 de junio de 2021

En balboas) . S

1. Informacion general

Daiphy Plaza Comercial, 3.4 (la Cormpalilal se constituyd de acuerdo con kas leyes de fa Replblica
de Panama, mediante Ezcrifura Plblica 1,366 del 17 de enero de 2014, La Compaiiia es una soctedad
de proposito especial canstituida con &l unico fin del desarrollo, construccion y comerciaiizacion det
Centro Comerciat denominado Santa Marla Plaza. [.a Compafia es una entidad 100% poseida por
Prival Real Estate Fund, §. A, sociedad antnima organizada vy existente de conformidad con las leyes
de la Repabfica de Panarmd e inscrita al folic 1556801113 de la Seccion Mercantif del Reqistro Pabdico,
v debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de Iz Replblica de
FPamtama como sociedad de inversidn inmobifiaria mediante Resolucion SMY 372-15 de 18 de junio de
2015

La Compadia se dedica principalmente al arrendamisnto de bienes inmuebles.

Las oficinas de la Compafiia estan ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, Repiblica de
Hanama

Descripcion del proyecto

Santa hMaria Plaza es un Cenfro Comercial tipo plaza que ha side desarrollado con en el objetive de
arrendar locales comerciales en el 4rea axclusiva de Santa Maria Business District. El mismeo consta
GOn cuato (4) nivelas, una {1) azutea, seiscientos cineo {605 ) estacionamientas, cuarenta y tres (43}
locates {incluye cinco anclas), cinco {8} Kioscos, quince {15) depdsios que podran set alquilades o
vendidos y un {1) depdsite correspondiente al local denominado Ancla Tres (3); empezd A operar en
junic de 2017.

2. Aplicacidn de nuevas Normas Internacionaies de Informacién Financiera (NIIF's)

2.1 Modificaciones a las NHF's y la nuoeva inferpretacion que estin vigentes de manera
obligatoria para ef prosante ano

Mo hubo itterpretaciones a las MHF's gue tuvieran un efecto significative sobre los estados
firancieras.

Las siguientes modificaciones a las NIF tienen efecto en el periode que se informa:
CIMIE 23 - La Inceridumbre frente & los Tratamientos del Impueste a las Ganancias

La CINIF 23 aclara como aplicar fos requisitos de reconocimiente y medictén en la NIC 12, Impuesto
a lag Ganancias, cuando existe incertidumbre sobre ef tratamiento del impuesto 3 las ganancias. Un
tratamiento fiscal incierto es cualjuier ratamiente fiscat aplicado por una entidad clranda existe
incenidumbre scbre si ese tratamiento serd aceptado por la autoridad fiscal.

La CINNF 23 requiere que las entidades asuman que una autoridad fiscal con derecho a examinar y
cuestionar los tratamientos fiscales examinara s0s tratamientos fiscales y concluira s es probable o
no probable que se acepte un tratamiento fiscal particular.

5i una entidad concliye que es probable gue ka autoridad fiscal acepte un tratamiento fiscal incierto
gue se ha tormado o se espara que $€ tome en una declaracion de impusestos, debe determinar su
contabilidad de impuesto sobire [a renta de manera consistenta con ese ratamiento fiscak

/Y m



BDoiphy Plaza Comercial, 8.A.

Motas a los estados financieros
por el pericdo terminado al 30 de junio de 2021

Si una entidad concluye que ho es probable gue se acepte el tratamiento, debe reflejar el efecto de fa
incertidurnbire en sy contabilidad del impuesto sobre la renta en el periodo en gue se realiza esa
determinacion.

Mormas IFRS nuevas y revisadas, emitidas pero aan no vigentes

A |a fecha de autorizacion de estos estados financieros, la Compafiia no ha aplicade |las siguientes
Mormas NIIF nuevas ¥ revisadas gue se han emitido pero que aln no son efectivas y atn no han sido
adoptadas por la Compafia:

= NIIF 10y NIG 28 (modificaciones) - Venta o contribucian de sctivos entre un inverser ¥ su empresa
asociada

= Modificaciones ata NIIF 3 - Definicion de un negocio

« Maodificacionas ala NIC 1y ala NIC 8 - Definicidn de materiabdad

« Marco Conceptual - Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual en las Normas NIIF

La Compaiftia no espera tensr un impacto significative en los estados financieros de la Compafiia, 2
excepcion de:

Modificaciones a la NIC 1y a la NIC B - Definicion de materigl

Las enmiendas tienen 1a intencion de hacer gue la definicion de material en la MG 1 sea mas facil de
entender y na tienan |la intencion de alterar el concepte subyacente de materialidad en las Normas
NIIF. E cancepto de "oscurecer” la informacion material con informackin inmateriat se ha inchuido
como pare de ks nueva definicién,

Fl umbral para la materiafidad que influye en los usuares ha camblado de “podria influir® 2
"razonablemente podiia esperarse gue influya”

La definieidn de material en ia MC B ha sido reemplazada por una referencia a {a definicion de matarial
en fa NIC 1. Ademas, f |ASE maodifics ofras Normas v & Marco Conceptuat que contienen una
definicion de materiat o se refieven al término 'material parg asegurar consistencia,

Las modificacionas se aplican prospectivamente para perlodos anuales gue comiencen a partir del 1
de enero de 2020, con aplicacion anticipada permitida.

Foliticas de contabilidad significativas

Un resemen de las politicas de contabilidad mas significativas de la Compafila se presenta a
COTHTELISCION:

3.1 Declaracién de complimiento

tos estados financierss  han sido preparados de acuerdo con ks Mormas Internacionales de
fnformacian Financiera,

/Y M



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el pericdo terminado al 30 de junio de 2021
{En balboas}

3.2 Base de presentacion

Les matados financieres han sido preparados sobre fa base del costo histdrico excepto por propiedades
de inversidn que son medidos a los importes revaluados o al valor razonable gl final det perfodo sobre
&l que se informa,

3.3 Uso de sstimaciones

La Administracion ha efectuado estimaciones y supuestos refacionados al reporte de activos y pasivos
al praparar estos estades financieros de conformidad con fas Normas Internacionales de Informacian
Firanciera. Las estimaciones y supuestns subyacentes son revisados sobre ina hase continua, Las
revisiones de estimaciones contables se reconocan en el pericda cortiente si éstas afectan solamente
dicho periodo.  Si ta revision de las estimaciones contables afecta &f perlodo coriente y perlodos
futures, entonces ka revision de |a estimacién se reconocerd en ambos perfodos (corrente v future).
Los resuitados actuales pueden diferir de estag estimaciones.

3.4 Acitivos financiores

Efectiva v depositos en bances - El efectivo y depdsitos en bansos compranden ios fondes de caja y
los depositos en hancos a la vista.

Cuentas con panes retacionadas - Los saldos con empresas relacionadas y afiliadas son llevados al
costo higkarico.

Dateriorg de activos financierns - Los actives financieros, distintos a los activos financieros at valor
razonable con camhbios en log resuliados, deben ser probados por deteriore af final de cada periodo
sobre el cual se infonma. Un active financiero estars deteriarado si, y solo 8i, existe evidencia objetiva
ded deferioro oomo consecuencia de uno o mias eventos que hayan ocurride despuss del
reconacimienta inicial del active v ese evento o eventos causantes de ka pérdida tlenen un impacie
sabre los flujes de efective futuros estimados del active financiero.

Baia en ackivos financieros - Los activos financieros son dados de baja 56lo cuando ios derechos
contractuales a rechir flgos de efective han expirade; ¢ cuando se han transferido los activos
financieros v sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherente a propiedad det activo a atra
entidad. St la Compartia no transfisre ni retiene sustanciaimente todos los riesgos y beneficios de la
propiedad y continda con gl control del active transfenda, éste reconoce su interés retenido en & activo
y un pasivo relacionado por los monkos gue pudiera tener que pagar. S la Compafila retiens
sustancialmente todos los rfesgos y beneficivs de la propledad de un active financiero fransferido, aste
comtinda reconociendo ef astive financizre y también reconoce un pasivo garantizado por el importe
recifida.

3.4 Pasivos financleros e Instrumentos de patrimonic emitidos por fa entidad

Cusntas por pagar comerciales - Las cuentas por pagar comerciales no devengan explicitamente
intereses y se registra a su vakor nominak

Ohligaciones financieras - Las obligacionss financieras son reconocidas a su costo amortizado usando
el métadn de interés efectiva, El metodo de interés efectivo s un metodo de caloulo del costo
amortizado del pasiva financiero y del gasto de intevés distribuido sobre el periodo relevante. La tasa
de interés efectiva es la tasa gue descuenta exactamentes {os pagos de efectivo fituros estimados a
través de |a vida esperada del pasivo financiero, o (donde sea apropiado) en un periodo mas corio, af
monta nete en filkros en ef reconocimiento iticiak

5. ﬁ,ﬁn .




Dolphy Plaza Comercial, S.A.

MNotas a los estados financieros
por ei periodo terminade al 30 de junic de 2021
{En balboas)

Baja de pasivos financieros - Se da de baja los pasivos financieros cuando, y sofamente cuando, las
obligaciones se liguidan, cancelan o expiran. La diferencia entre e manto en libros de un pasivo
financiero dade de baja y la consideracion pagada y por pagar es reconocida en e estado de
ganancias o pérdidas.

Capital accignario - Las acciones comunes estin clasificadas como parte del patrimonia, hchas
acciones estan registradas al costo, neto de los costos directos de emision.

3.6 Propiedad de inversion

Las propiedades de inversién son aguellas mantenidas para generar alquileres y/o incrementos de
valar {incluyendo las propiedades en conslruccidn para tales propositos) v se miden iniciatments al
costo, incluyends los costos de |a fransaccion.

{uego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversidn son medidas a su valor razgnable.
Todas las participaciones de [a propiedad de la Compafila mantenidas segin los arrendamigntos
operativos para ganar rentas o con &t fin de obfener ta apreciacidn del capital se contabilizan como
propiedades de inversion y se miden usando e modelo de valor razonabla. Las ganancias o perdidas
gue surgen de los cambios en el valor razonable de fa propiedad de inversion se inciuyen en log
resultados durante el periodo en que 5 originan. Una propiedad de inversion se da de baja at momento
de su verta o cliando ia propiedad de inversion es retirada permanentemente de su uso y No 5& espers

recibir beneficios econdmicos futwros de su venta. Cualquier ganancia o pérdida que surja de k3 baga
de la propiedad {calcllada corne §a diferencia entre los ingresos por verts neta v ¢f imports en libros
del astiva) sa incluye en kos resultados del perfode en el cual se dio de baja la propiedad.

3.7 Meoneda funcional

Los registros se llavan en batboas y los estados financieros estén expresados en esta moneda. El
hatooa, unidad monetaria de [3 Repiblica de Panamd, e5ta a 1a par y es de libre cambio con & dolar
de los Estados Unidos de América. La Repibfica de Panama no emite papet moneda y en su lugar
utiliza ef ddlar de los Estados Unidos de América comao moneda de curso legal,

3.8 Informacién por segmentos

La Compariia reporta o5 segmentos operatives conforme & fa Norma Intemacional de informacion
Finansiera No.8 "Segmento de Operacion™ Los segmentos operativos son compeonentes de una
entidad: (@) que desarrclla actividades de negocio de las que puede obtener ingresos de las
actividades ordinarias & incurrir en gastos; (b) cuyos resultados de operacidn son revisados de forma
regular por fa maxima autoridad en lg operacidn de toma de decisiones de fa entidad, para decidir
sobre los recursos a ser asignados al segmente v evatuar su rendimierto; (¢} en of gue la infermacion
financiera diferenciadora esta disponible.

La Compafia mantiene un segmerto de informacion - "Alguiler y venta de locales comerciales”,
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Motas a los estados financieres
por ef periodo terminado al 30 de junic de 2021

4. Efectivo y depdsitos en banco

Un detalle da! efectivo y depbsitos en banco se presenta a continuacion:

2021 2020
Cuenias comientes:
Bac lnternational Bang, Inc. - 15,792
Privat Bank, 5. A, 76, 250 44 GRG
76,250 60,778
5. Cuentas por cobrar clientes
Un detalle de ias cuentas por cobrar de presenta a centinuacion:
2021 2020
Cuentas por cobrar alguteres 818 955 350,482
Cuentas por cobrar otras 244 303 242 981
Total de cuentas por cobrar 1,083, 2638 503,473
Menos: provision para cuentas incobrables (30,211) {30,211}
Total 1,033 057 503,263
E| andlisie de antigiiedad de las cuentas por cabrar alquileres se presenta a contingacian:
2021 2020
Corriente
0 - 30 dizs 57,303 4,020
31 - B0 dias 55,443 217
61 - 20 dias g7e2tg 346,254
Total 318 865 350,492
Movimiento de |la provisitn para cuentas incobrables
2024 2020
Saldo al inicio del periodao 30,211 30211
IMenos: castigos - -
Saldo al final del periedo 30,211 30,211

-10-



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Mctas a los estados financleros
por el periodo terminado at 30 de junio de 2021

{En balhoas)

G.

Alguileres por cohrar

Los contratos vigentes contemplan aumentos en los canon de arrendamisnto entre 2.8% y 5% anual.
La MIF No.16 reguiere gue el ingreso s& reconozea en Hnea recta, por to tanto, fos avmentos flduros
se han reconocido de forma proporcional en ef perfodo actual. Al 230 de junio de 2021, la Companta
no refleja aumento en los ingresos de alquileres por cobrar futuro,

Saldos y transacciones con partes refacicnadas

A continuacion se presenta un resumen de los saldos y fransacciones significativas con las partes
relacionadas, al 30 de junio:

Cuentas por pagar - pantes relacionadas

24921

2,017,025

2020

1,317 05

Las cuentas con partes relasionadas no mantienen condicionss de pago prestablecidas, tales coma:
venchmiento, amortizaciones mensuales, tasa de interés, eic.

Propiedad de inversian, neto

Cambhios
en el valor
Terreno Edificio Majoras razonable Total
EBzlance al 01 de enera 2021 3,873,807 29,638 245 1,332,608 - 34,844 843
Saldo af 30 de junio 2021 3,873,897 29,638 2458 1,332,608 - 34 844 843
Cambios
en e valor
Terrenc Edificio Meojoras razonahie Total
Balance al {1 de energ 2020 3,873,807 29,638,248 163,061 - 33 875 205
Aumenta - “ - 1,168,637 1,168 637
Saldo a1 31 de diciembra 2020 3,873,897 20 638 248 163,061 1,160,637 34 844 843

La emision de los Bonos Corporativas se encuentra garantizada con el Coniralo de Fideicomiso
lrrevacable de Garantia; las mejoras de las Propiedad de Inversion estan cedidas parcialmente en
cobertura de garantia a favor de Prival Trust, 5.A., como condiciones establecidas en el contrato del
Fideicomiso, en el cual se acuerda mankener como Primera Hipoteca y Anticresis sobre Bien lnmueble
que su vatar de avaliio represents al menos 130% del saldo insolute de ia Serie Senior de fa Emision.

{Mota 1353, .
-1 / /)



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a tos estados financiercs
nor el periedo terminado ai 30 de junio de 2021

{En bhalboas)

iG.

H.

$2.

Segln certificacian emitida per el Fideicomitente al 30 de junio de 2021, o saldo insalute de la Serie

Ay B de 1a Eimisidn es por 1a suma de B/ 28 581,950

Ab 30 de junic de 2021, e Edificic Santa Maria Plaza se encuentran cedidos en Hipoleca

E/432,685,000, lo cual cumple con |a clalsulas de garantia del Confrato de Fideicamiso,

Mobiliario y equipo

Saldo Inicial  Adiciones  Saldec Final
Cosgta
MobHiaito ¥ Equipo 20,867 - 20,867
20,867 - 20,867
Depreciacién acumulada
Mebiliaito v Equipo 18,230 a478 18,708
16,230 3478 19,708
Saldo al 30 de junio de 2021 4 G337 3.478 f, 164
Saldo al 31 de diciembre 2020 11,6493 8,955 4 B37

Ofros activos

Al 30 de junic de 2021, la Compafiia mantenia ofros activas por valor de B8/.1,387 238 (2020
Bf.1,423 008) que comprenden el inpussto complementario, los activos en transite y ol Impuesto de
Transferencia de Bieres Muaebles y Servicios (ITHBMS) y que, conforme a la evaluacidn de la
Adminsitracion, sus asesoras fiscales v a ley fiscal aplicable, representa un crédito fiscal por ITEMS

recuperable en operaciches futuras,

Cuentas por pagar proveedores

bas cuentas por pagar provesdores al 30 de junio de 2021, por BAY3.064 (20200 BL111.218),
comprenden tas cbligaciones pendientes de pago, cuyas condiciones de pago promedio es de 30 dias.

Adelanto recibidos de cllentes

La Compafila ha recibido pagos iniciakes de contratos de avendamiento. Ef saldo de los importes de

chentes al 30 de junio de 2021 es de BAL.54,186 {2020: Bf.13,287).

e



Dolphy Plaza Comercial, 8.A.

Motas a los estados fihanciernes

por el periodo ferminado al 30 de junio de 2021

{En balboas)

13. Hongos por pagar, neto

L.og bonos por pagar consisten en los siguientas:

2021 2020
Coranta 280,000 130,44
Mo corrienie 28,186, 743 28 597 570
Ermision 2017 28,486,793 28,727,570
13.1 El detalle de la emision 2017 so resume a continvacidn:
Tasa the
Vencimiento  interés anual 2621 202n
Baonas - Sarie A Cctubre 2024 7.00%, 22 GO0, GO0 22 000,000
Bongs - Serie B Octubre 2024 £, 50%, B, 581 %R0 &, 860,000
Costos de emisidn de deuda {11&15y {132 430
28,466,793 28,727 570
A continuacion ef movimiento de los bonos por pagar:
2021 2020
Salda infciat 28,727 50 29223 (124
Pago a capital (280,000) (530,000)
Amortizacion de cosfos (Mota 15} 18,223 34,546
Total 25,486, 7493 28,727 570
El movimiento de los costos de emision se presenta a continuacion:
2021 2020
Costos de emislon de bonos ab inicio del perinde 241 B35 241,826
Amorntizacidn acwm Hada:
Batance ai inicio det periodo {109 398] (74.850%
Inerementos del petfodo {17273} (34,5464
Balance ai final del pariodg (126,660} {109,308}
Costos de emision de hones al final del periodo T15,157 132,430

13-
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[Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas & los estados financieros
por el periodc terminadao al 30 de junio de 2021

13.2 Terminocs gonorales oe fa emision
Madiante Acta de Junta de Accionistas fechada el 13 de octubre de 2017, que maodifica tas Actas de

Jurnta de Acsionistas de fecha 9 de marzo v 31 de mayo de 2017 fue aprobada la emision de bonos
por valor de B/ 30,050,000 en dos series, Series Ay Series B.

E 13 de octubre de 2017, fue autorizada por la Superntendencia de Mercado de Valares de Panama
ta emisian de los bonos Serie A y Serie B a través de la Resolucién No.560-17, por valor de
B¢ 30,000,000

Los bonos seran emitidos en dos series Ay B, lo cuales fienen la siguientes caracteristicas:
Sena A

L a fecha de vencimiento de los bonos de fa Sere A no es mayar de siete {7) afos v serd nofificada
por el emisor 4 la Superintendencia de Mercado de Valores de Fanama v a ia Bolsa de Valores de
Panama, mediante un suiplementa al prespecte informativo, con 8l menos dos (2] dias habiles antes
de ia fecha de vferts de dicha Serie. Bl pago de capital de fos boros de la Serig A serd en la fecha de
vencimienta o redencion anticipada en ¢ase de haberda. Los borios de |a Seris A por B/ 22,000,000,
devengan intereses a una tasa anual fia de 7% sobre su saldo insolute. El page a capial sera
realizado en la fecha de venaimiento.

Serie B

La fecha de vencimianto de fos bonos de la Serie B no es mayor de siete (7) afios contados a parti
de fa fecha de emision de dicha Serie y sera nofificada por o emisor a la Supenntendencia de Mercado
de Valores de Panama y a la Bolsa de Valores de Panama, mediante un suplemento al prospecto
informativo, con af menos dos (2} dias habiles antes de la fecha de olerta de dicha Serie. Los bonos
de la Serie B por B/.8.000.000, devengan infereses & una tasa anual fija de 6.5% sobre su saldo
insolute. Estos bonos serdn pagaderos trimestraimente segln &l plan de pago.

El ptan de pago de los bonos Serie B s realizara segdn e sifuients cronograma:

Pago Pago Pago Pago
ARo trimesiral (%} anual (%) trimestral (Bf.) anual {Bf.}

1 0.00% 0. 00%, - -

2 1.60% 6.00% 120,600 480, 00

3 1.63% B.50% 130,600 520,000
4 1. 75% 7.00% 140,000 560,000
5 1.88% 7.50% 150,000 &00,000

1 2. 13%, 8.50% 17000 GEQ, 000

¥ 2.38% a.50% 190,000 760,000
Wencimiento 55 00% 4,400,500
8,000,000

13.2 LUsoz do los fondos

~14 -



Dalphy Plaza Comercial, S.A.

Motas a les estados financiercs
por el periodo terminade al 30 de junio de 2021
(En balboas)

Los fondos derivados de la emision, nefo de comisiones y gastos estimados fueron utilizados para
cancelar el saldo insclute del contrato de Hrea de credito intering de construccitn sindicada del centro
comercial Santa Maria Plaza por un monto de B/.27,983,069 af 25 de mayo de 2017. Los fondos
remanentes, producto de ia ermision fueron utiizados por el emisor para la finalizacion de fa
construccion de la plaza Santa Maria Business District.

13.4 Redengion anticipada

E! Ernisar podra redimir anficipadarsents los bonos de la Serie Ay Serie B, ya sea {otal 0 parcialmente,
e cualguier dia habil {cada una, una "Fecha de Redencion Anticipada™), pagando capital e intereses
acumulados, lo cusl deberd ser comunicade madiante un aviso pravio de treinta (30) dias calendarios
al agente de paga, registro y transferencia. No nbstante, el Emisor pagara a fos tenedores registrados
tle i0s bonos de la sefe que carresponda una penalidad de acuerdo al siguients cronagrama:

A Penalidad
2.005%,
2.00%
1.00%
T.00%
0. 00%
0.80%

0.00%

o

| ] ] | G| by |

13.5 {(Garanfia

Los bonos estan garartizados a través de un Fideicomiso irrevocable de garantia con Prival Trust,
S.A., cuyo patrimonio estard comprendide por kas siguentes garant(as:

a) Primera hipoteca y anticresis sobre los locales comerciales dados en hipoteca cuyo valor de
avalio representa por lo menos &l clento treinta por ciento (130%) del saldo insolute de los bonos.

B Anticresis sobre fos locales comearciales dados en anticresis.

e} Cesidn irevocable y suspensiva de los canones de arrendamiento, presentes y futuros derivados
e los contratos de arrendamiemto sobre los focales comerciales dados en hipoteca y fos locales
comerciales dados en anlicresis, L2 cesion es vafida desde ka fecha de a firma del contrato de
cesion; sin embargo, gleda sujeta para su plena sficacia juridica y para su gjecucion, a la
condician de que sea emitida una declaracion de vencimiento anticipada, de conformidad con |o
estiputado en ef fideicomiso de gatant(a ¥ en el prospects informative, En tanto no sea emitida una
declaracian de vencimiento anticipade, 1a cesion otorgada mediante ¢l conirato de cesion quedard
en suspensc y no surtira efecto, por ko que el cederte continuard actuando como arrendador, ¥
por ende sequikd recibiendo los canones de arrendamiento derivados de los contratos de
amendamiento para sU WHizacion.

Y Cualesquiera otros bignes o sumas de dinero que se traspasen al fideicomiso por el Erisor y que
de tiempo en liempo se incorporen al fideicomiso cuyo vator sea suficiente para satisfacer 2
cobertura de garantias v,

g) Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al fideicomiso o que se reciban
de la ejecucion de os gravamensas {netos de los gastos v costas de gjecucion). /-;)/

"y
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Doiphy Plaza Comercial, 8.A.

Notas a los estados financieros
pot el pericdo terminade al 30 de junio de 2021

44.

15.

156.

136 Condiciones financieras

La Compafila esta obligada a mantener una cobertura de servicio sobre |3 deuda iguat o mayora 1.20
VECes,

La Gobertura del Servicio sobre la Deuda es el resultade de & division en 1a cual el numeradaor es el
EB{TDA de los ultimos doce meses y e denominador es la suma de capital e intereses pagaderos por
gl Emisor en o mismao periodo. Conforme al prospecks informative el incumplimientn de las
condiciones financieras durante ef primer afio de ermision no se considerara un incumplimisnto de los
kerminos vy condiciones de la emisidn. Los aportes de los accionistas contaran para la medicion de |2
cobertura de senvicio sobre la deuda.

En af caso de incemplimiento, el Emisor tendrd un perlods de treinta {30) dias calendarios; definido
en el progpecte de hones como periodo de subsanacidn.

Gastos generales y adminéstrativos

Los gastos generalas ¥ administrativos se presentan a continuacion:

Junio Junio
2021 20240
Honoranos profesionales 13,028 63,2938
iercadeo y publicidad - 5,485
Cuotas de mantenimisnto . 23843
Impuestos 25,687 27,040
Seguros 25755 23278
Otros gastos 33 235 178,166
a7 74 327 197
Costos financieros
Los costos financierns netos se presentan a cordinltacion:
Jinio Junio
2021 2020
Intereses bonos sarie A 778,556 TE5 561
ntereses bonos serie B 205 5 242 051
Gastos de emisidn 17,272 17272
1,001,721 1,024 884

Capital en acciones

El capital autorizado de la sociedad consiste en 100 acciones nominathvas, emitidas y en circlacid

-G -
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Notas a los estados financieros
por el periodo terminade al 30 de junio de 2021
{En balbbas)

17. Impueste sobre la renta

Las declaraciones del impuesto sobre estan suieta a revision por parte de a autoridades fiscales por
los trs (3) utlimos afios, de acuerdo a regulacionss fiscales vigentas.

De acuerde a la legislacion fiscal panarnefa vigente, la Compaiiia esta exenta del pago de impueasto
sobre ta renta en concepfo de ganancias provenientes de fuenie extrajera y de aquellas transadas a
través de la Bolsa de Valores de Panama (“BVYP"} con titulos debidamente inscritos a fa SMVY, asi
comn también estan exentos dei pago de impuesio sobre |z renta, los inkereses ganados sobre
depositos a plazo en banco locales, los intereses ganados sobre valores del Estado Fanamefio e
inversionas en tifulos valores emitidos a través de la SMY.

La Compaffa como subsidiaria de Prival Real Estate Fund, 3. A. gueda inscrita bajo el ragimen de
snciedad de Inversién Inmobifliaria gue se acoge al acusrdo gue establece el parrafe 2 del articuto 708
del Codigo Fiscal, el cual indica |o siguients: “para los efectos de este artfculo, se excluyen las
sociedades de iversidn inmobikarias registradas en la Superintendencia det Mercado de Valores y que
listen y coticen sus clotas de participacion en bolsas de valores o mercados organizados registrados
ante ta Superintendencia del Mersado de Yalores de Panama, en cuyo casu el impuesto sobre fa renta
de la sociedad de iversion inmobiliaria sobre los tenedores de sus cuctas de participacion.” 12
Compafiia se encuentra en &l proceso de presentacion ante fa Direccidn General de Ingresos del tramite
de exoneracién del impuesio sobre la renta, los abogados de la Compafiia estiman que dicha solicitud
sera aprobada al igual como ha sucedido con ofras sociedades subsidiarias de Prival Reat Estate Fund,
BA

18. Administracion de riesges de instrumentos financieros
18.1  Objetives da la Administracion de riesgos financieros

Par |z naturalezs de sus operaciones, la Compafiia estd expuesta a diferentes riesgos financieros que
pudieran amenazar sus objelivos de negocio, por fo gue fa identificacion proactiva y entendimiento de
los riesgeos significativos a 105 que enfrenta la Compalfila es critico para lograr un balance aprapiada
entre el rnesgo y e retorno, y minimizar los efectos sdversos potenciales sobre su realizacian
financiera.

La Administracidn y control de los riesgos de k2 Compafila recas principalmente sobre la Junta
Directiva, que &3 inicialmante responsable de establecer y conformar |a direccion estrategica de |a
organizacian, €l enfogue del negocio y valores corporativos.

1 a Compaitla estd expuesta, a los siguientes riesgos refacionados con ef uso de instrumentos
financierps:

« Rigsgo de crédito
+ Rigsgo de liquidez
+ Riesgo de mercado

+ Riesgo operacionat .
/) W



Dolphy Plaza Comercial, 5.A.

Notas a los estados financieros
por el periosdo terminado al 30 de junio de 2021
{En balboas)

Riesgo de credito

lL.as principales activas financieros de la Compafila son sakdos de efectivo y depdsitos en banca, que
representan ka exposicion méxima de ta Compafia al riesge de crédio en refacion con los activos
financieros. L.a exposicion al riesgo de crédito se adininistra colocando los fondos en entidades
firancieras reconocidas,

Riesno de fiquidez

El rieapo de bguidez &5 al riesgo de que la Compafiia encuentre dificultades en el cumplimiento de las
chiigaciones relasionadas con sus pasivos financieros ¥ compromisos que se liguidan mediante |a
entrega de efectivo u ofro activo financiery. £l enfoque de la Compaitia para administrar ia liguidez es
asequrar, en @ medida de lo posible, gue siempre tendra suficiente liguidez para cumplie sus
obligaciones a sU vencimiento, an circunstancias normales y condiciones especiales, sin nourmr en
perdidas inaceptables o correr &) riesgo de daiia a [a reputacion de la Compania. EF nesgo de liguidez
s& rmnemiza por el apoyo econdmico de s paries refacionadas de ta Compafiia, el cust es el principal
proveador financtero del proyectn y en caso de que se requiera, por la contratacion de lineas de cradito
de construccian. ba Administracion considera que ef valor en libros de Ios fondos se aproxima a su
vakor razonable.

La Compafila se asegura en ef manejo de | liguidez, que mantiene suficiente efectivo disponible
para fglidar los gastos operacionales ezperados.

Los siguientes son los vencimienios confraciuales de los pasives financieros:

Lt F
Fiujos de efectivo contractuales
ImFam an Tokak §masesa T 412 masas hEds da un afio
librgs menas
Eones por pagar A _4HE, THS b 4585 T - 2B0,000 28,185, TRE
Adolzeee roclbldes do cilenles 54,186 L £4,1BE - -
Cuentas por pagar 73,1054 0064 73,064 - -
24,554,043 2B B (] 127,260 240 000 28 10, T4
b ol
Flujos de afectivo contracteales
Impork sn Tetal Bnasas o ¥ a 12 meaes Mas de un aho
Ilbras Indase
Bonos gar pagar 2.727 510 RS - 130000 25,507 500
Adelanla recibidos de clientes 13,287 13,247 13.267 . -
Cenlas par pagar 111,49 151,219 111,219
20,852,075 25,852,076 1.24,500G 140,00 FESFT AT

Los fiijos de salida reveladas en fa tabla anterior representan fos flujos de efectiva contractiales
retacionados can fos pasivos financieros no derfvados mantenidos para propositos de administracion
de riesgo ¥ que por o general no se cierran antes del vencimiento contractual. La revelacion muestra
montos de flujos de efective para tas obligaciones que se liguidan en efectivo, g
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Dolphy Plaza Comerciai, S.A,

Motas a los estados financieros
por el periodo terminado af 30 de junio de 2021
{Fn balboas)

Rigsgn de mercadno

El riezgo de mercado es sl riesge que los cambios en 105 precios de mercado, como las tasas de
interés, precios de acciones, eto. afecten los ingresos de 1a Compania o el valor de sus posesiones
en instrumentos financieros. La Compafila no tiene exposiciones sustanciales con respecto al riesgo
de tasa de mkerés y mercado ya que sus obligaciones estan sabre una base de tasa fija entre 7% y
8.5% para los bonos por pagar.

Administracion de capital

La politica de |2 Compafia es la de mantener un hase sdlida de capital. La Junta Directiva supervisa
2| rendimienin det capital, yue lz Compafia define como el tesultads de fas actividades de operacion
dividido por el patrimonio neto total, excluyends las acciones preferentes v los indereses minoritarios.
La Junta Birectiva trata de mantener un equilibrio enfre los retornos al accionista v la adecuacion de
capital.

A 30 junio de 2021, no ha habido cambios en |a administracion de capital de la Compafiia.

La Junta Directiva trata de mantensr un equiibric entre |a mayor rentabilidad que podria ser posible
con el mayor nivel de préstamos y de las ventajas ¥ sequnidad que proporciona la posicion de capital.

La deuda de la Compafiia para ta razon de capital ajustado al final del periodo se presenta a
contineacian:

2021 2028
Total de pasivos 20,932,066 30,450_583
Mas: efertiv 46, 290 60,778
Dexuta neta 31,000,246 50,881,776
Totat de patrmanio 6,620,119 £.523, 116
Deuda a ta razin de capital 4,68 4 61

19.  Valor razonzable de los instrumentos financieros

Eb valor razonable estimado es el monte por el cual los instrurnentos financieros pueden ser
negociados en una fransacsion comin entre las partes nteresadas, en condiciones diferentes a una
venia forzada o liquidacion, y es mejor evidenciade mediante cotizaciones de mercado, si existe
alguno.

las estimaciones del valor raronable son efectuadas 3 una fecha determirads, basadas en
estimaciones de mercado v en informacion sobre los instrumentos financieres. Estes estimados no
reflefan cualguier prima o descuents que pueda resultar de bz oferta para la venta de un instrumento
financiero particular a una fecha dada. Estas estimaciones son subjetivas por naturaleza, involucran
incertidumbre ¥ mucho juicio, por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud.  Cualguier
camiio en las suposiciones o criterios pusde afeckar en forma significativa las estimaciones. /)

(P



Dolphy Plaza Comercial, 5.A.

Notas a log estados firancieros
por &l periodo terminado al 30 de junio de 2021
{En bathoas)

Jerarquia del valor razonable

La NIk ¥ especifica la jerarqula de las técnicas de valuacion basada en la transparencia de las
varables uitizadas en la determinacion del valor razonable.

Nivel 1 - Precios cotizados en mercados activos para activos o pasives idénticos.

Nivel 2 - Técnicas de valuacion para las cuales fodas las variables de mercado son ohservables,
directa o indirectamente.

Nivel 3 - Técnicas de valuacion gque incluyen variables significativas que no estdn basadas en
variables de mercado chservables.

Cuando se determinan as mediciones de valor razonable para los ackivos ¥ pasivos que se reguisren
O pennHen que se registren al valor razonable, |3 Comparia considera el mercada princigal ¢ el mejor
mercada en Jue se podria realizar fa transaccion y considera fos sUpUesins gue un participants de
mercado utilizarta para valorar el activo o pasive, Cuando es posible, fa Compafia utiliza los mercados
activos y los precios observables de mercado para activos y pasivos idénticos.

Cuanda los activos y pasives idénticos no son negociados en mercados activos, la Compafia utiliza
informacian observable de mercados para activos y pasivos similares. Sin eimbargo, cieros activos v
pasivos no son negociados activamente en mercados observables y la Compafila debe utilizar
tecnicas alternativas de valoracion para determinar la medicion de valor razonable. La frecuencia de
transacciones, el tamano del diferencial de oferta-demanda y el tamafio de 1a inversidn son factores
considerados para determinar Ia liguidez de los mercados y fa relevancia de los precios oheervados
en estos mercados.

Clando los grecios de referencia se encuentren disponibles en un mercado activa, fas instrumentos
financieros son clasificados dentro del Nivel 1 de jerarguia del valor razorable, Si los precios de valor
de mercado no estan disponibles o se encuentren disponibles en mercados que no sean activos, el
valor razonahle &5 estimadeo sobre Ja base de los precios establecidos de otros instrumentos similares,
0 5i estos precios no estan disponibles, utilizar téenicas internas de valuacion principatmente modelos
de fiujos de caja descontados. Este tipo de valores son clasificados dentro det Nivel 2 o 3 de ferarquia
del valor razonable.

Valgr razonable de los activos v pasivos financieros de la Compafia que no se presentan 3 valor
razanable en forma constante (pero se requieren revelaciones del valor razonable)

La Administracion considera gue los valores en libros de los activos ¥ pasivos financieres reconocidos
at ¢costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor Tazanable:

2.



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Motas a los estades financieres
per ¢l pericdo terminado al 30 de junio de 2021%
{En balboas)

20.

Jerargiia def valor razanable

Valor htedicion
razonahile a valor
Totat en libros razonabie Nivel 2
Fasivos
30 de junic de 2021
Boncs por pragar 34,830,031 - o - 3,930,951
A% de diciembre de 2020 -
Bonos por pagar 21,737 043 - - 31,731,043

El valor razonable de los pasivos financieros incluidos en el Nivel 3, mostrados arriba ha sido
determinado con precigs ajustados de instrumentos financieros similares en marcados no activos yio
analsis de flujos descontados, donde el dato de entrada mas significativa fo constituye |a tasa de
descuento gue refleja el riesgo de crédito de la contraparte. En adician, fa Administracion considera
gue el valor razonable de os bonos por pagar se aproxima a su valor en ibros, ya que la transaccion
de emistdn es muy cercana a |a fecha def balance,

Impacto CGVID-1%

El Estado de Emergencia Macional declarado & pasado 13 de marzo de 2020 producte de la pandemia
de COVID-19 ha generado un impacste material en la economia a nivel nacional. Para manejar esta
delicada situacion el Presidente de la Repoblica emitid Decreto Ejecutivo Mo 145 dal 1 da mayo de
2020 que dicta las imedidas sobre el mangjo de los arrendamientos comerciales bajo |a crisis sanikaria,
¥ su modificacian a través del Decreto Ejecutivo Mo 314 del 7 de agosto de 2020, a cual nos permite
continuar nuestra gestisn de cobios de fas rentas y 1as cuokas de mantenimianto a todos nuestios
Iquilinos durante los meses de pandermia, mas precisa que si bien aquellas obligacionas cotractuales
de arrendamiento que poseen nuesiros inguilings hacia nosotros soan exigibles, las mismas no seran
pagaderas sino a partir de dos meses posteriares de levantado ef Estado de Emergencia Nacional,
fecha que aln no se tiene certeza. Esio representa una postergacion en el page de la renfa, lo cual
impacta nuestro nivel de ligudez en el corto plaze.

Sumado a esto, a maltiples inguilinos no se les ha permitido operar durante toda o gran parte de la
pandemia, misntras que aguelns que si han kogrado sbeir sus puertas, o han realizado a una
capacidad limitada, reduciends considerablemente su generacion de ingresos y con ello, su capacidad
de atender sus obligaciones contractuales a tiempao. A pesar det impacto generado por la pandemia,
Dolphy Plaza Comercial, 3.A. se encuentra paz y salvo con todas sus obfigacionss financieras y
operativas hasta ka fecha

Actualmente nos encordramos en negociaciones con nuestros inguiinos para lograr planes de pago
para ef desembolso del canon de arrendamiento por pagar acumulado duranie el Estado de
Emergencia Macional ¥y en algunos ¢asos estamos brindando apoyo temporal en el canon de
arrendarmiento para ofrecer el scpote necesario para mantener a flote la operacidn de nuestros
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BDolphy Plaza Comercial, S.A.

Motas a los estados financiercs
por el periedo terminado al 39 de junrio de 2024
{En bafboag)

inguilinos, siempre vy cuando ese apoyo esté denlro de nuestra capacidad y no mpacte nuestra
operacion a mediano plazo,

La Administracidn continuard monitoreande v modificando las estrateqias operativas y financieras para
mitigar los posibies riesgos gue pudieran afectar nuestro negocio en ef corto, mediano y largo plazn,
21, Aprebacicn de los estados financieros

Los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A., por of afio terminade al 30 de junio de
2621 fueron autorizados por ka Administracién el 13 de agosto de 2021

hhokkEw
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FIDEICOMISO No. 59

Dolphy Plaza Comercial, 5.A.
CERTIFICACION TRIMESTRAL
(Al cierre del 30 de junio de 2021)

PRIVAL TRUST, S.A. sociedad panamefia, inscrita a Ficha 726731, Documento 1923782, debidamente
autorizada para ejercer el negocio de Fideicomiso en o desde la Republica de Panama, con Licencia
Fiduciaria nimero 01-2011 de 18 de Febrero de 2011, otorgada por la Superintendencia de Bancos de la
Republica de Panamd, en cumplimiento de sus obligaciones como Fiduciario del Fideicomiso constituido
el 17 de octubre de 2017 con Dalphy Plaza Comercial, 5.A. como Fideicomitente Emisor con el objeto de
establecer un patrimonio para garantizar a los Tenedores Registrados de los Bonos de la Serie Ay B de la
Emisién Publica de Bonos de Dolphy Plaza Comercial, S.A. autorizada por la SUPERINTENDENCIA DEL
MERCADO DE VALORES DE PANAMA, mediante la Resolucidn SMV No.560-17 de 13 de octubre de 2017
hasta por la suma de U5%30,000,000.00, en su calidad de Beneficiarios, el pago de las sumas que en
concepto de capital, intereses, intereses moratorios u otros conceptos, les adeude, o les pueda en un
futuro adeudar El Fideicomitente Emisor, segin los términos y condiciones establecidos en los Bonos,
certifica que:

Para garantizar la Serie A y B autorizada hasta por la suma de US$30,000,000.00 como parte de |a
Emision Pudblica de Bonos Corporativos de Dolphy Plaza Comercial, S.A. autorizada por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panamd mediante la Resolucion SMV No.560-17 de 13 de
octubre del 2017, a la fecha de esta certificacidn el total del patrimonio administrade del Fideicomiso es
por la suma de US$60,000,000.00 compuesto de los siguientes Bienes Fideicomitidos a favor del
Fideicomiso:

1. Primera Hipoteca y Anticresis sobre los Locales Comerciales dados en Hipoteca cuyo
valor de avalto represente por lo menos el ciento treinta por ciento (130%) del Saldo
Insoluto de los Bonos. Mantenemos a la fecha de la presente certificacion, Primera
Hipoteca y Anticresis con limitacion del derecho de dominio hasta por la suma de Treinta
Millones de Ddlares (US530,000,000.00), constituida mediante la Escritura Publica
Mo.816 del 19 de enero de 2018, sobre una serie de fincas a favor de Prival Trust, 5.A.
como fiduciario del Fideicomiso constituido para garantizar la Serie A y B de la Emisidn
Piblica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy Plaza Comercial, 5.A.

2. Anticresis sobre los Locales Comerciales dados en Anticresis. Mantenemos a la fecha de
la presente certificacién, anticresis sobre locales comerciales hasta por la suma de
Treinta Millones de Ddlares (U5530,000,000.00), constituida mediante la Escritura
Publica No. 816 del 19 de enero de 2018, a favor de Prival Trust, S.A. para garantizar la
serie A y B de la Emisién Publica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy
Plaza Comercial, 5.A.
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3. Cesion Irrevocable y Suspensiva de los canones de arrendamiento, presentes y futuros
derivados de los Contratos de Arrendamiento sobre los Locales Comerciales dados en
Hipoteca y los Locales Comerciales dados en Anticresis, otorgados en garantia, cuyo
valor de los cdnones de arrendamiento anuales represente por lo menos uno punto
veinte veces (1.20x), el servicio sobre |a deuda del mismo periodo anual. A la fecha de la
presente certificacion mantiene un monto de U55155,713.64 mensual.

4. Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso por el
Fideicomitente y que de tiempo en tiempo se incorporen al presente Fideicomiso cuyo
valor sea suficiente para satisfacer la Cobertura de Garantfas.

5. Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al Fideicomiso o que se
reciban de la ejecucién de los gravamenes.

1. Concentracién de los Bienes Fideicomitidos al cierre de la presente certificacion:

De la suma de USS$60,000,000.00, que representa el monto total del Patrimonio Fideicomitido que
garantiza la Serie Senior al cierre de la presente certificacion, les confirmamos las siguientes
concentraciones en los mismos:

la suma de US$30,000,000.00 en Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho de
dominio.

La suma de JsS530,000,000.00 en anticresis sobre los locales comerciales.

la suma de US$155,713.64 en arrendamientos mensuales cedidos de manera suspensiva al
fideicomiso.

. Vencimiento de los Bienes Fideicomitidos a la fecha de cierre de la presente certificacion:

A.  Sin fecha de Vencimiento:
1. Anticresis sobre los locales comerciales dados en anticresis.

Mo Aplica
M. de Finca Mo. De Local Propietario
30215771 L1 Dolphy Plaza Comercial, 5.A. /ﬁ,‘}

),
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30219780 L10 Dolphy Plazga Comercial, 5.4,
30219781 111 Dolphy Plaza Comercial, 5.A.
10219782 112 Dalphy Plaza Comercial, 5.A.
30215783 L13 Daolphy Plaza Comercial, 5.A.
30219785 L37 Dalphy Plaza Comercial, 5.4,
30219794 L22 Dalphy Plaza Comercial, 5.4,
30219795 L23 Dalphy Plaza Comercial, 5.4,
30219800 L28 Dolphy Plaza Comercial, 5.4,
30219802 130 Dolphy Plaza Comercial, 5.4,
30219803 L31 Dolphy Plaza Comercial, 5.4,
30219804 L32 Dolphy Plaza Comercial, 5.4.

A
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B. Con Fecha de Vencimiento:

1. Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién del derecho de dominio hasta por la suma
de Treinta Millones de Ddlares {(US$30,000,000.00), constituida mediante la Escritura
Plblica No.816 del 19 de enero de 2018, sobre una serie de fincas a favor de Prival Trust,
5.A. como fiduciario del Fideicomiso constituido para garantizar la Serie A y B de la
Emisidn Piblica de Bonos Corporativos realizada por la sociedad Dolphy Plaza Comercial,
5.A. cuyos avallos tienen la siguiente fecha de vencimiento.

Mo. de Finca

Mo, De
Local

Propietario

Valor de Mercado

Fecha de
Avaldo

Fecha de
Vencimiento

Nombre de
la
Avaluadora

MNo. de Avallo

30219767

Ancla 1

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

30219767

Ancla 1

Dalphy Plaza
Camercial,
5.0,

$11,083,323.40

302197638

Ancla 2

Dolphy Plaza
Comercial,
S.A,

56,880,798.60

30219770

Ancla 4

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

52,779,913.00

30219772

L2

Dalphy Plaza
Comercial,
5.4,

£1,347,045.00

30219773

L3

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

5785,320.00
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30219774

L4

Dolphy Plaza
Comercial,
SA.

$351,785.00

30219775

LS

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

5205,450.00

30219776

L&

Dolphy Plaza
Comercial,
54,

£364,420.00

30213777

L7

Dalphy Plaza
Comercial,
S.A.

5470,575.00

30219773

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

51,050,840.00

30219790

L13

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

%1,070,178.90

30219734

L14

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

$209,020.00

30213785

L15

Dalphy Plaza
Comercial,
S.A.

5341,285.00

30219786

L1G

Dolphy Plaza
Comercial,
S.A,

5281,295.00

28 de enero
de 2021

28 de enero
de 2024

AVINCD

Av-326-01-21
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30213787

L17

Dolphy Plaza
Comercial,
54,

5447,020,00

30219789

Ancla 5

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

54,087,275.00

30219797

L25

Dolphy Plaza
Camercial,
5.A,

£499,664.00

30219738

L2G

Daolphy Plaza
Comercial,
5.4,

$1,013,022.00

30219799

L27

Dolphy Plaza
Cormercial,
4.

5499,664.00

30213300

L28

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

SHE3Z,263.00

30219801

L29

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

5367,867.60

30219304

L3

Daolphy Plaza
Comercial,
SA

$837,104.20

AR
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30219805

L33

Dolphy Plaza
Comercial,
5.4,

5885,701.20

30215806

L34

Daolphy Plaza
Comercial,
S.A,

5214,392.20

2. Cesién suspensiva e irrevocable a favor de Prival Trust, S.A., en su calidad de fiduciario, de los
canones de arrendamientn, presentes y futuros, derivados de los Contratos de Arrendamiento de
los Bienes Inmuebles otorgados en Primera Hipoteca y Anticresis,

Local Comerclal | Arrendatario | Comercio Tipo Fecha de Fecha de Término de | Cinon Mensual
Inicio Vencimiento Duracion (UsD)
{afios)
Ace
International
Hardware Dot 1 de agosto |1 de agosto de
AMCLA 1 Corp. Center Tienda de 2017 2027 10 $38,000.00
Inmobiliaria
AMNCLA 2 Don Antonio, 7 de abril de | 7 de abril de
L3,L4,L5 S.A, El Rey Supermercadao 2017 2047 a0 S30,000.00
Farmacia Farmacia 1 dejunio | 1dejuniode
AMCLA 4 Arrocha, 5.A. Arrocha Farmacia de 2017 2022 5 58,000.00
AMCLA 5, L27, PF Santa Planet 1 de abril de | 9 de agosto de
L2, L29 Maria, 5.A. Fitness Gimnasio 2017 2027 10 529,172.63

e
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1de 1 de
Pinkbuddha naviembre | noviembre de
L1 Pry, 5.4, Pinkbuddha | Saldn de Belleza de 2017 2022 5 52,919.42
Matural Food
and Services
Company, 1 de octubre | 1 de octubre
L7 Caorp. Athanasiou Cafeteria de 2017 de 2022 5 S54,987.50
13 de 13 de
Banco General, Banco noviembre | noviembre de
La S.A. General Banco 2017 2027 10 510,921.35
Clean & 20 de julio | 20 de julio de
L9 Bimarqui Corp, Clean Lavanderia de 2018 2023 5 53,740.00
17 de 17 de
Almacen {sederia, | noviembre | noviembre de
LiolL11 lose Zhong | lose Zhong | escolar y fiestas) de 2017 2022 5 54,000.00
Spejos Beauty
Assistance Factary 2deenero | 2 deenerode
L14 Carp. Fashion Salon de belleza de 20128 2023 5 51,194.40
12 de
Dulceria Momi, Refresgueria / 26 de abril | noviembre de
L15 S.A. Momi Dulceria de 2017 20149 2 43,412.85
American Pets, | American 3 de marzo | 4 de enero de
L16-L17 5.4, Pats Veterinaria de 2017 2022 §5,000.00
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Mi Ranchito
Santa Maria, P 3 de julio de | 3 de julio de
L13 5.4, Ranchito Restaurante 2018 2023 5 53,807.00
Buco Graup, 26 de julio | 26 de julio de
L21 S.A. Buco Pollo Restaurante de 2018 2023 a 51,761.90
Matural Foad
and Services 1 de actubre | 1 de agosta de
L22 Company Corp. Sulvas Restaurante de 2017 2022 5 %4,391.19
Pan Tu 5 de juliode | 5 de julio de
L37 Pan Tu Marca |Marca, 5.A. |Tienda /Serigrafia 2017 2027 10 52,255.40
15 de
Banco 1 de agosto | diciembre de
Espacio Banco Aliado  |Aliado, S.A. Banco 2018 2023 5 5300.00
15 de 15 de
Dollar Rent a  |Panama Car diciembre | diciembre de
Espacio Car Rental, 5.A. | Renta de Aulos de 2018 2023 5 5750.00
1de 1 de
Wapro Eco Gomosa, Servicio de noviembre | noviembre de
Espacio Wash 5.4, Lavado de Coches | de 2021 2023 2 %1,100.00

Nota: En virtud de carta de notificacion entregada por el Fideicomitente Emisor al Fiduciario, informa
que mediante |la Resolucidn No, SMV 274-20 del 22 de junio de 2020, se aprueba la modificacion a los
términos y condiciones de las Series A y B de los Bonos Corporativos de la sociedad Dolphy Plaza
Comercial, 5.A. la cual establece que el incumplimiento de las condiciones financieras hasta el 30 de
Junio de 2022, no se considerara como un incumplimiento de los términos y condiciones de la Emisidn,
Los aportes de capital por parte de los acclonistas del Emisor, podran complementar los flujos de los

1,
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pagos de los canones de arrendamientos de los Locales Comerciales dados en Hipoteca y de los Locales
Comerciales dados en Anticresis para los fines de dar cumplimiento a las Condiciones Financieras
estahlecidas en el Prospecto Informativo. Por lo cual a partir de la certificacidn emitida en el trimestre
con cierre junio de 2020, no se realizaran calculos de coberturas de garantias relacionadas a los cdnones
de arrendamientos.

Il. Condiciones de cobertura de garantias establecidas en el Prospecto Informativo a la fecha de la
presente certificacion:

Cobertura de Garantias

® Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al derecho de dominio sobre Bienes
Inmuebles que su valor de avalio represente al menos 130% del saldo insoluto de |a Serie Senior
de la Emisidn. De acuerdo con confirmacion del Agente, a la fecha de la presente certificacion, el
saldo insoluto de la Serie Ay B de |a Emision, es decir los bonos emitidos y en circulacidn son por
la suma de US528,581,950.00 por lo que tendrfamaos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de junio de 2021, es la suma de U5%28,581,950.00 x 130% es igual a
US537,156,535.00 y el valor de avaldo de los Bienes Inmuebles gue mantenemos en hipoteca es por la
suma de US$37,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
Us5413,687.10

lll. Cobertura histdrica de los ultimos tres trimestres a la fecha de la presente certificacién segiin el
Prospecto Informativo:

® Septiembre 2020

Cobertura de Garantias

Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacién al derecho de dominio sobre Bienes Inmuebles
gue su valor de avaldo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior de la Emisidon. De
acuerdo con confirmacién del Agente, a la fecha de la presente certificacidn, el saldo insoluto de la Serie
Ay B de la Emisidn, es decir los bonos emitidos y en circulacion son por la suma de US529,001,950.00,
por lo que tendriamaos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de septiembre de 2020, es la suma de US529,001,950.00 x 130% es igual a
UsS537,702,535.00 y el valor de avallio de los Bienes Inmuehles que mantenemas en hipoteca es por la
suma de US543,685,000.00. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
$5,982,465.00

P
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# Diciembre 2020

Cobertura de Garantias

Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacion al derecho de dominio sobre Bienes Inmuebles
gue su valor de avaldo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serje Senior de la Emisidn. De
acuerdo con confirmacidn del Agente, a la fecha de |a presente certificacion, el saldo insoluto de la Serie
Ay B de la Emision, es decir los bonos emitidos y en circulacién son por la suma de US$28,861,950.00
por lo que tendriamos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de diciembre de 2020, es la suma de US528,861,950.00 x 130% es igual a
U5537,520,535.00 y el valor de avallo de los Bienes Inmuebles gue mantenemos en hipoteca es por la
suma de US543,685,000.00. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
$6,164,465.00,

& Parzo 2021

Cobertura de Garantfas

Mantener Primera Hipoteca y Anticresis con limitacidn al derecho de dominio sobre Bienes Inmuebles
gue su valor de avallo represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior de |a Emisidn. De
acuerdo con confirmacion del Agente, al cierre de marzo 2021, el saldo insoluto de la Serie A y B de |a
Emision, es decir los bonos emitidos y en circulacién son por la suma de US$28,721,950.00 por lo que
tendriamos lo siguiente:

El saldo Insoluto al cierre de marzo de 2021, es la suma de US528,721,950.00 x 130% es igual a
US537,338,535.00 y el valor de avalio de los Bienes Inmuebles que mantenemos en hipoteca es por la
suma de US5537,570,222.10. Lo que representaria un excedente de cobertura por la suma de
US$231,687.10.

IV. Condiciones de cobertura de garantias que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso entre el
monto en circulacion a la fecha de la presente certificacion:

La relacion de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
monto en circulacion (28,581,950.00 ) es igual a 2.09

11
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V. Cobertura histérica de los Gltimos tres trimestres que resulta de dividir el patrimonio del
Fideicomiso entre el monto en circulacion a la fecha de la presente certificacién:

® Septiembre 2020

La relacidn de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000} entre el
monto en circulacion (29,131,950.00) es igual a 2.06,

& Diciembre 2020

La relacidn de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000) entre el
monto en circulacion (28,861,950.00) es igual a 2.08,

& DNarzo 2021

La relacion de cobertura que resulta de dividir el patrimonio del Fideicomiso (60,000,000.00) entre el
manto en circulacidn (28,721,950.00 ) es igual a 2.09

En fe de lo cual se firma la presente certificacion, hoy 30 de junio de 2021,

a0 erF

Abogada de Fideicomisos
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